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摘 要 
随着蓝色经济的发展，人类对海洋的开发利用呈现出立体、广泛、加深的趋
势，海洋资源的稀缺程度不断提高，“海洋资源有价”的观念也不断深入人心。
随着市场经济的发展，市场作为资源配置方式的重要性日益凸显，海域资源作为
国土资源的重要组成部分，在市场经济发展中发挥了重要的作用。海域基准价既
是科学制定海域使用金的依据，又是海域市场化配置的基础。海域基准价评估结
果可以作为开展海域招标、挂牌和拍卖的底价，能够极大得提高行政效率，保障
国家作为海域所有者的经济效益实现，对于资源优化配置、海洋产业的布局和发
展规模发挥着积极作用。论文旨在建立海域定级和海域价值评估方法，并利用建
立的模型评估厦门关键海域资源的海域基准价，为厦门开展海域市场化配置提供
支撑。论文取得了以下研究成果： 
1）论文建立了不同用海类型海域定级的方法。海域定级是海域基准价评估
的基础，海域定级的准确性依赖于指标的选取和权重的确定。论文在对影响货运
港口用海、客运港口用海、游乐场用海和游艇泊位用海四类用海的级别因素研究
基础上，分别构建了以上各用海类型的定级指标体系，并建立了各指标分值的计
算方法； 
2）论文利用自然资源经济学的理论，在分析、比较各种自然资源价值评估
方法的基础上，提出在目前海域交易市场不发达、海域使用权交易案例较少的情
况下，对未开发海域价值的评估应采用剩余法，构建了海域价格测算模型，从经
济学和会计成本核算两个角度评估海域价值。提出了在样本稀缺的条件下，可以
通过引入级距解决基准价制定中未开发海域评估数据不足的问题； 
3）论文利用建立的海域分区定级的方法体系，将厦门货运港口用海、客运
港口用海、旅游用海、游艇泊位用海海域分别划分为四级。货运港口用海一级海
域位于海沧港区东部，二级海域位于海沧港区西部和整个东渡港区，三级、四级
海域分布在刘五店港区；客运港口用海一级海域位于西海域的和平码头和邮轮母
港，二级海域位于西海域以及东部海域的五通港区，三级海域位于岛外和鼓浪屿
海域，四级海域位于翔安、海沧海域；游艇泊位用海一级海域分布在厦门本岛东
部海域，二级分布在集美杏林湾，三级分布在同安东坑湾，四级分布在较偏远的
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大嶝海域；游乐场用海一级海域分布于厦门岛东部近岸和鼓浪屿东部海域；二级
海域位于厦门岛东部远海、鼓浪屿西部海域、海沧湾近岸区域、集美海域和同安
湾西海岸的狭长岸带；三级海域位于杏林湾、同安海域和海沧湾离岸海域；四级
海域位于马銮湾南部海域和翔安海域； 
4）论文建立了厦门关键海域资源的海域基准价。收集不用用海类型、不同
级别海域用海项目的收益和成本资料，结合海域价格级距分析，估算出来厦门不
同级别不同用海类型的海域基准价：货运港口用海海域基准价为 0.98-3.28 元
/(m2·yr)，客运港口用海海域基准价为 1.11-4.11 元/(m2·yr)，游乐场用海海域基准
价为 2.75-6.15 元/(m2·yr)，游艇泊位用海海域基准价为 2.3-8.3 元/(m2·yr)； 
5）海域基准价评估结果反映了海域开发效益的高低，当前厦门市发展游艇
业可以最大程度发挥海域价值，可以根据海域基准价的评估结果进一步引导产业
优化配置，释放海洋经济活力，寻找未来适宜的发展方向，促进厦门海洋产业结
构转型升级。 
 
关键词：海域分区定级；海域价格；海域基准价；厦门
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Abstract 
With the development of blue economy, human’s utilization on marine tends to 
be deeper and wider. The scarcity of sea area resources is constantly increasing, thus 
the concept that sea area resources is valuable is gradually realized. With the 
development of market economy, market plays an increasingly prominent role of 
resources allocation. As an essential part of territorial resources, sea area resource is 
also an essential part of market economy. Benchmark value of sea area is not only the 
scientific support for sea area use charge, but also the basis of market allocation of sea 
area. The assessment of benchmark value of sea area can be used as the reserve price 
of bidding, listing and auction, as well as improve administration and economy 
efficiency of nation’s ownership. It also optimizes allocation of resources and layout 
and scale of marine industries. This thesis aims to establish methods of classification 
and valuation on sea area, and assess benchmark value of sea area in Xiamen to provide 
support for market allocation of sea area in Xiamen. The main achievements of the 
dissertation were as follows: 
1) This article established methods of classification on sea area for different use. 
Classification is the basis of assessment of benchmark value of sea area. The accuracy 
of classification depends on indicators and weights. Based on the study of classification 
indicators of sea area for freight port, passenger port, yacht berth and entertainment, the 
article established indicators systems of classification and methods of calculating scores 
of them; 
2) Based on the theories of resource economics and comparison of valuation 
methods of other natural resources, it is suggested that residual approach should be used 
to valuate undeveloped sea area. This study built model to valuate sea area from the 
view of rent and cost, and introduced the concept of price gaps between classifications 
of certain sea area usage to solve limited number of sea-area-use projects;  
3) Applying the methods of classification, this study divided sea areas for freight 
port, passenger port, yacht berth and entertainment into 4 classes respectively. The first
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class of sea area for freight port is located in the eastern part of Haicang portarea, the 
second class area is the west of Haicang port area and entire Dongdu port area, the third 
and fourth class area are all in the Liuwudian port area. The first class of sea area for 
passenger port is located in western sea, the second class area is the western sea and 
Wutong port area in eastern sea, the third class area is Gulang island seas and outer sea 
of Xiamen island, the fourth class area is Xiang’an and Haicang seas. The first class of 
sea area for yacht berth is located in the eastern part of Xiamen island, the second class 
area is Xinglin bay in Jimei, the third class area is eastern Tongan bay, the fourth class 
area is remote Dadeng seas. The first class of sea area for entertainment is located the 
eastern coast area of Xiamen island and eastern Gulang island seas. The second class 
area is the outer sea of east Xiamen island, western Gulang island seas, coast of Haicang 
bay, Jimen seas and coast of western Tongan bay. The third class area is Xinglin bay, 
Tongan bay and offshore Haicang bay. The fourth class area is south coast of Maluan 
bay and Xiang’an seas. 
4) This article established benchmark value of sea area for different use. 
According to cost and earning data of sea-use project, and price gap, the benchmark 
value of sea area are as follows: for freight port, classified benchmark value ranges 
between 0.98 yuan/(m2·yr) to 3.28 yuan/(m2·yr); for freight port, ranges between 1.11 
yuan/(m2·yr) to 4.11 yuan/(m2·yr); for yacht berth, ranges between 2.3 yuan/(m2·yr) to 8.3 
yuan/(m2·yr); for entertainment, ranges between 2.75 yuan/(m2·yr) to 6.15 yuan/(m2·yr). 
5) According to the result of thesis, it can be found that yacht industry can 
maximize the value of sea area nowadays. The benchmark value of sea area can further 
guide the optimal allocation of marine industry, invigorate the marine economy to offset 
downward economic pressure and promote transformation and upgrading of marine 
industrial structures in Xiamen. 
 
Key Words: Classification on sea area; Price of sea area; Benchmark value of sea 
area; Xiamen  
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第 1章 绪论 
 
1.1 研究背景与意义 
21 世纪是人类全面开发利用、保护海洋的新世纪[1]。1992 年联合国环境与
发展大会通过的《21 世纪议程》中指出，面对当前海洋环境不断退化的状况，应
采取各种措施来保护海洋资源，实现其可持续利用[2]。但是随着海岸带地区人口
增长，人类对海洋与海岸带生态系统服务需求迅速增加，加上开发和利用的方式
不合理，损害了海岸带生态系统为人类提供产品和服务的能力[3]。随着海洋和海
岸带资源稀缺程度的提高，人类对海洋资源的价值观念也随之发生改变，即由原
先的“资源无价”观念转变为“资源有价”，管理部门开始探索用经济手段来管
理海洋资源与环境，以实现其可持续利用。为了给海洋资源与环境可持续利用提
供科技支撑，海域价值评估、海洋资源损害评估及生态损害与赔偿的理论、方法
和应用的研究成为学术界研究的热点问题之一。 
中国是最早进行海洋开发利用的国家之一。我国古代海洋事业曾处于世界先
进行列，历代统治者都曾把渔盐之利、舟楫之便视为富国的来源之一[4]。但与土
地空间利用具有完善的管理制度不同，长期以来我国对海域空间的利用管理缺乏
相应制度，更无权属管理规定。民国时期，为保护我国海洋资源和海洋权益，曾
颁布过《渔业法》和《渔会法》，建立渔业管理机构。新中国成立后，尤其是20
世纪90年代以来，政府非常重视对海洋的开发、利用与保护，海域使用、海域权
属、海洋环境保护等方面的管理制度开始得到完善[5]。1993年，财政部和国家海
洋局颁布了《国家海域使用管理暂行规定》（以下简称《规定》），在总则第一条
中明确指出“根据国务院关于加强我国海域使用管理，实行海域使用证制度和有
偿使用制度的精神，制定本规定。”《规定》首次以正式文件的形式确定了中国实
行海域有偿使用制度[6]。2002年正式实施的《中华人民共和国海域使用管理法》
确定了国家对海域的所有权地位，并确立了海域有偿使用制度，奠定了中国实行
海域有偿使用的法律依据。2007年财政部、国家海洋局联合下发了《关于加强海
域使用金征收管理的通知》（财综[2007]10号），将全国海域分为六等，按照用海
类型制定了各等别海域的海域使用金征收标准。该标准为我国实施海域有偿使用
制度提供了有力的指导和依据。但是，中国海洋资源开发、利用能力在不断提升
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的同时，海域利用质量、效率、效益较低的局面仍未彻底改变[7]，同时伴随着沿
海地区经济的快速发展，人口增长以及城市化程度的提高，“土地赤字”问题使
得人类对海域空间需求迅速增加，海域空间资源的稀缺性不断提高。这种背景下，
2007年制定的海域使用金征收标准已经无法正确反映出当前海域的真实价值。过
低的海域使用金征收标准一方面导致国有海域国有资产的流失，另一方面致使海
域空间资源利用效率低下和过度开发，而海域过度开发又成为我国海洋与海岸带
生态系统破坏的重要原因[8]。 
为提高海域利用的效率，保护海洋环境与生态系统，海域资源市场化配置提
到议事日程。《国家海洋事业发展“十二五”规划》要求开展海域资源价值评估，
推进海域使用权招标、拍卖和挂牌出让工作，健全和规范海域使用权市场流转机
制[9]；“十三五”规划中提出要创新海域海岛资源的市场化配置方式[10]；2015 年
福建省海洋与渔业厅制定了《关于全面推进海域资源市场化配置的实施意见》（以
下简称《实施意见》）及配套制度。《实施意见》提出市场机制在海域资源配置中
要起决定性作用，并规定除了指定项目外的用海项目，必须按照公开、公正、公
平的原则，通过招标、拍卖、挂牌方式出让海域使用权[11]。 
近年来，全国以招标、拍买、挂牌方式出让海域的项目数量不断上升，以市
场方式出让海域使用权大幅度提高了征收的海域使用金，海域的真实价值得到体
现。2015 年，全国批准海域使用申请并颁发海域使用权证书 3184 本，确权海域
面积 22.84 万公顷，其中通过招标、挂牌、拍卖颁发了海域使用权证书 422 本，
确权海域面积 2.52 万公顷，征收海域使用金 152548.26 万元。通过“招拍挂”方
式出让海域使用权的海域面积占全部出让海域面积的比例为 10.96%，但所征收
海域使用金额占海域使用金征收总额的 18.6%，比 2014 年增加了 12 个百分点，
确权面积与海域使用金征收总额与往年相比创新高。其中，福建省通过海域使用
权招标方式出让颁发了海域使用权证书 11 本，确权海域面积 846.94 公顷，通过
拍卖出让海域面积 1489.29 公顷，颁发证书 25 本[12][13]。 
实施海域资源市场化配置，首先必须准确评估海域使用权的价格。但由于我
国海域资源市场化配置工作起步晚，海域使用权一级市场和二级市场不是很健全，
可资借鉴的海域价格评估的资料比较欠缺；同时我国学术界对海域资源价值评价
和海域基准价等方面的研究不多，海域价格评估技术有待完善[14]。这使得目前各
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评估机构在进行宗海海价评估时，出现了成本高、时间长、评估结果的准确性受
质疑等诸多问题，实现海域资源市场化配置因此面临着诸多限制和障碍。 
海域定级和基准价评估是实施海域资源市场化配置的基础性工作。其不仅可
以揭示海域在质量、区位和使用效益上的空间差异，指导海域开发利用活动，而
且可以为宗海海价评估提供指导和资料，提高宗海海价评估的效率和准确性。我
国目前海域基准价评估的研究较少，亟需建立一套适宜的方法和指标体系，开展
海域基准价评估。鉴于此，本研究基于自然资源与环境经济学的原理，综合土地
估价、数理统计的方法，建立了海域分区定级的方法体系以及海域价值评价模型，
并对厦门海域基准价进行了评估。 
1.2 国内外研究进展 
本论文运用了基于适宜性评价的海域定级，基于资源经济学原理和土地估价
方法评估海域价值，研究涉及到海域定级、海域价值评估和海域基准价制定三个
方面。所以论文本部分从海域定级和海域基准价研究两个方面开展国内研究进展
的分析。 
1.2.1 海域定级的研究进展 
国内目前已经完成了以县（市）为单位的海域分等工作。在 2007 年财政部、
国家海洋局制定的海域使用金征收标准工作中，将全国的沿海 16 个省、自治区、
直辖市所辖海域分为六等，并按照用海类型制定了海域使用金征收标准[7]。部分
率先开展了海域基准价研究的沿海县市，如象山县[15][16][17][18][19][20]在县市行政区
划的基础上按照海域使用效益进一步进行了海域的分区定级。 
胥宁[21]参考了城镇土地分等定级规程研究了海域分等定级的方法和路线，
提出了在城镇土地分等定级思想下分别建立海域分等和海域定级技术规范和程
序，系统的对分等和定级进行了的依据、对象、目的等区分，将影响海域分等、
定级的因素划分为自然和社会两重，并对各影响因子涵义、指标体系建立进行了
详细的讨论。 
李佩瑾[22]借鉴土地分等定级制度，根据海域自然、经济特性以及海域开发特
点，分析了海域评估与土地评估之间的联系和差别。以大连市增养殖海域为例，
进行了海域定级和基准价的估算。 
曹可等人[23]从资源属性论述了借鉴土地的方法进行海域分等定级的可行性，
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分析了分等和定级的概念性区别，以及实施海域分等定级的原则和评价方法，提
出了推进海域分等定级工作的措施。 
苗丽娟等人[24]认为，“海域定级是采用定性与定量相结合的方法，对特定海
域进行综合评定并使其等级化的过程”。借鉴了土地等资产评估的理论与方法，
根据海域的属性差异，对海域定级的原则、程序及方法进行了系统阐述。建立了
有针对性的指标体系，并提出对于不同类型用海应结合利用情况选择不同的定级
因素。 
秦书莉[8]认为，“海域质量评价是指从影响海域的自然、环境、社会等因素分
析海域的总体质量”。对以行政区为基本单位，天津的增养殖用海、旅游用海进
行了海域质量评价，在质量评价的基础上进行了海域价值评估，并建立了海域质
量与用海价格的效益联系。 
苗丰民等人[25]总结了我国海域使用金征收标准的制定和研究过程，对海域
分等定级程序和方法进行了详细概述，并以全国 62 个地级市为实例进行了基于
适宜性评价的海域分等和价值评估。 
陆文海[26]参考土地定级的方法建立了海域定级的方法和技术路线，根据海
域海籍调查及海洋功能区划的用途管制要求按照海域适用类型进行海域分类定
级，以 MapObjects 作为软件平台构建了海域定级与估价系统，并利用此系统实
现了天津市养殖用海的自动定级和海域使用金估算。 
赵学良[27]探讨了海域与土地资源价值评估与开发利用理论，把土地利用和
生态价值理论引入海域价值评估，分析了对于不同的海域使用类型影响海域价值
的因素，提出了适用于海域资源的价值评估方法。 
栾维新等人[28]指出，“海域使用分类定级是在沿海地区海洋功能区划与全国
海域分等的基础上，结合海域的区位、自然环境条件、资源丰度、周边社会经济
发展状况及利用效益的差异，运用经验，采用多因素综合评定及定性、定量相结
合的方法，对各类型用海进行级别划分，即用海域级别的高低反映海域质量的优
劣程度，为海域出让、转让等海域使用市场管理价格评估奠定基础”。借鉴了土
地分等定级的理论和方法，根据不同的海域使用类型，从海域的属性出发，对海
域定级的原则、程序与方法进行概述，以大连养殖用海为例开展了海域定级及基
准价评估的研究。 
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冯友建等人[15][16]提出，“海域级别划分是质量评价的类型之一，是在特定的
目的下，对海域的自然属性、经济属性和社会属性进行综合评价，并将评价结果
级别化的过程”。认为海域定级是进行海域基准价评估的基础工作，以用海区片
为单位分别对象山县的农渔业用海、旅游娱乐用海、港口用海等根据用海类型构
建了不同指标体系，开展了以适宜性评价为依据的分类定级。 
钟太洋等人[29]从海域定级对象、定级方法、评定原则、权重确定、级别划分、
定级指标体系构建、权重数据处理等几个方面对海域定级研究进行了梳理和总结，
指出目前海域定级研究存在以下几个特点：1. 受海域使用分类标准的影响，海域
定级对象的划分还存在分歧；2. 严重依赖于土地分等定级的经验，难以形成独立
的研究方法；3. 定级指标选取随意性大，科学性和相关性上存在质疑；4. 定级
单元的划分上以行政区片作为主。 
2014 年 6 月国家标准委批准发布了《海域分等定级》（GB/T 30745-2014），
对我国管辖海域分等定级的影响因素选择、技术方法、资料调查与整理、成果编
制等进行了详细规定[30]，作为我国海域综合管理的基础性标准，为海域分等定级
工作提供了重要依据[31]。 
1.2.2 海域基准价评估的研究进展 
苗丰民等[21]提出，“海域基准价的概念来源于土地基准价格，是指正常经营
条件下每一个海域等的不同海域使用类型的使用权平均价格”。海域使用基准价
格评估首先应确定评估的基本单元，在对基本单元进行综合评定划分而出海域等
别的基础上，对样点收益进行调查，采用收益还原法、级差收益法来计算的样点
海域价值作为海域基准价评估的依据。 
于青松等[32]指出，“海域基准价格是反映在正常经营条件利用特定类型各级
别海域或均质海域使用权价位的标准指导价格”。指出海域基准价格的建立和评
估运用借鉴了城市基准地价的概念。指出应按照海域使用方式评估年使用权基准
价格、法定最高使用年期的使用权基准价格或一次性海域使用权基准价格，且对
于不同基准日的价格都有若干种评估方法。例如对于法定最高年限基准价格的评
估，可采用级差收益测算法、市场交易资料法或补偿价格测算法；对于一次性使
用权基准价格的评估，可采用土地售价与开发费用差价测算与海域补偿价格结合
的方法等等。海域纯收益测算作为海域基准价评估的关键，可运用生产要素贡献
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